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Middelfart Plejehjem skal
ombygges Ul aktivitetscenter

LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Byradet har besluttet, at Middelfart Plejehjem skal ombygges, sa det
kommer til at fungere som pleje- og aktivitetscenter. Det skal integre-
res i lokalomradet og fungere saledes, at distriktets aeldre opsgger el-
ler bringes til centeret, hvor der kan vaere cafeteria, og hvor der kan til-
bydes fysioterapi, ergoterapi, optreening og sundhedspieje. | tilknyt-
ning til aktivitetscenteret skal der kunne indrettes aeldreboliger.

Lokalplanen omfatter omréadet ved piejehjemmet, de fire blokke pa
Akacie Allé samt ejendommene Akacie Allé nr. 5 og Vesterigkke Alié
nr. 27, som kommunen har opkebt for at {4 plads til at opfare de nye
aeldreboliger.

Formalet med lokalplanen er at fastizegge omradets anvendelse til ak-
tivitetscenter og aeldreboliger og at sikre, at ny bebyggeise mod Skov-
gade opfgres i gadelinie og tilpasses i dimensioner, udformning og
materialevalg til den eksisterede bebyggelse i gaden.

OMRADET | DAG

Mod syd, vest og nord greenser lokalplanomradet op til haveboligerne
pa Vesterlgkke Allé, A.C.Hansens Allé og Akacie Allé. Mod @st ligger
Middelfarts gamle bydel med 1 1/2 etages byhuse sammenbygget i

gadelinie.

Den zeldste del af plejehjemmet og de fire blokke er i 2 1/2 etage. En
nyere tilbygning til plejehjemmet er i 1 1/2 etage. Alle bygningerne er
opfert i rede sten og med tegitag. Plejehjemmet er trukket tilbage fra



En mulig udformning af omradet
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gaden og er omgivet af graespleener og store traser. Blokkene ligger
som en randbebyggelse mod Akacie Allé og lukker dermed omradet
mod nord og vest. Langs Skovgade er der anlagt en raekke parke-
ringspladser.

LOKALPLANENS INDHOLD

| lokalplanen fastlaegges, at omradet kun mé anvendes til offentlige
formal som aktivitetscenter og aldreboliger. Bebyggelsesprocenten
for omradet som helhed ma hgjst vaere 80. Det betyder, at der kan
bygges ca. 9.400 m2 etageareal eller godt 2.600 m2 mere end i dag.

Ny bebyggelse kan opferes i hgjst 2 etager plus en trempel, mod
Skovgade dog i hgjst 1 1/2 etage. Hegjden ma ikke overstige 10 meter,
og skal samtidig overholde bygningsreglementets regler om hgjde i
forhold til naboskel. Ved lokalplanens ikrafttraeden gaelder, at hgjden
ikke ma overstige 3 meter + 0,5 x afstanden til skel.

Byggeriets placering fastiaagges gennem en byggelinie, som sikrer en
afstand pa mindst 5 meter til de omkringliggende boligomrader. Mod
Skovgade skal ny bebyggelse opfgres med facade i gadelinie, og fa-
cadehgijde, bygningslieengde og dybde skal afstemmes i forhold til den
eksisterende bebyggelse i gaden. Afvigelser kan tillades, hvor saerlige
arkitektoniske lgsninger tilf@rer omradet ny kvalitet.

Bebyggelsen skal opferes med facader i blank mur i rede blgdstragne




Ny bebyggelse skal tijpasses
den eksisterende bebyggelse
i Skovgade

sten, - eller med facader i tegisten, der vandskures evt. med indfarv-
ning eller efterfglgende kalkning/maling i lyse afdeempede farver. Min-
dre bygningsdele som karnapper, vindfang og eventueile gange til at
forbinde bygningerne kan opferes i trae, stal, glas eller andre lette ma-
terialer.

Tagene skal udformes som sadeltage med en taghaeldning mellem 45
og 55 grader og deekkes med rad vingetegl.

Der bliver adgang til omradet fra Skovgade og fra den gstlige del af
Akacie Allé. Den midterste del af Akacie Alié kan nedlsegges som of-
fentlig vej, og arealet kan bebygges eller anvendes til have eller par-
kering.

Parkering skal samles pa mindre pladser spredt i bebyggelisen. Ved
ndret anvendelse eller nybyggeri skal der anlaegges parkeringsplad-
ser svarende til 1 plads pr. 100 m? etageareal.

Ubebyggede arealer, der ikke anvendes til tilkersels- eller parkerings-
arealer, skal anlsegges som faelles opholdsareal for omradets beboe-
re. Arealet skal ligge som park med graes og spredte buske og traeer.
Eksisterende traser ma ikke fiernes uden byradets szerlige tilladelse.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNEPLANEN

Lokalplanomradet ligger inden for rammeomraderne D 4 og B 21 i

Kommuneplan 1993-2002. | falge rammebestemmelserne skal omra-
de D 4 anvendes til sociale og kulturelie institutioner. Der kan ikke op-
fares yderligere bebyggelse ud over mindre udhuse o.lign. Omrade B
21 skal anvendes til boligomrade med kollektive aniaeg, offentlige for-



maél og i begraenset omfang mindre, ikke generende erhvervsvirksom-
heder. Der kan bygges i 1-2 etager og med en hgjde pa max. 10 me-
ter. Bebyggelsesprocenten ma hgijst veere 30 for omradet som helhed.

Sidelgbende med lokalplanen er der udarbejdet et tiliaeg nr. 7 til kom-
muneplanen. | tillsagget er rammeomrade D 4 udvidet til at omfatte
hele iokaipianomradet. Der kan bygges i op til 2 etager pius trempel
og med en hgjde p4 max. 10 meter. Bebyggelsesprocenten ma hgjst
vaere 80 for omradet som helhed.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplantillaegget.
LOKALPLANENS FORHOLD TIL FORSLAG TIiL LOKALPLAN 23.16

En del af lokalplanomradet er omfattet af forslag til lokalplan 23.16,
bevaring i Middelfarts gamie bydel og i Vesterigkken. Lokalplan 23.16
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den, skilte, beplantning og belysning.

Bestemmelserne er medtaget i denne lokaiplan i det omfang, det er
aktuelt, sa intentionerne i lokalplan 23.16 fasthoides.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING

Kystbeskyttelse
Lokalplanomradet ligger inden for den kystnaere zone, som er omfattet
af planlovens bestemmelser om kystbeskyttelse fra 1. juni 1994.

| lokalplaner, der ligger i byzone, og som vil pavirke kysten visuelt,
skal der redegegres for pavirkningen, og safremt bebyggelsen afviger
vaesentligt i hgjde og volumen fra den eksisterende bebyggelse i om-
radet, skal der gives en begrundelse herfor.

Det er byradets vurdering, at det nye byggeri ikke vil pavirke kysten
visuelt, da byggeriet ligger i et omrade, der i forvejen er forholdsvis taet
bebygget, og da nye bygninger ikke bliver hgjere end de omkringlig-
gende.

Trafik

Lokalplanen giver mulighed for, at Akacie Allé kan lukkes pa den mid-
terste straekning. Gaden er en lokal boliggade med kun lidt trafik, og
lukningen skennes derfor ikke at pavirke trafikken i de omkringliggen-
de gader.

Trafikstoj
| ingen af de omkringliggende gader ligger det beregnede stajniveau
fra trafikken over 55 dB(A), som er Miljgministeriets graensevaerdi for



trafikstej ved boliger og institutioner. Der er ikke planer om aendringer
af gadernes benyttelse, som vil medfare en gget stajbelastning fremo-
ver.

Stgj fra jernbanen

Lokalplanomradet ligger 220 - 320 meter fra jernbanen. Med den for-
ventede togtrafik efter Storebaeltsforbindelsens feerdiggerelse er stgj-
niveauet beregnet til at ligge fra 60 til 65 dB(A), hvor der ikke er nogen
form for afskaermning mellem jernbanen og lokalplanomradet.

Boliger, institutioner og udendgrs opholdsarealer ma som hovedregel
ikke belastes med et stgjniveau over 60 dB(A) fra jernbaner. Da der er
tale om bebyggelse i et eksisterende byomrade, kan grasnserne fravi-
ges. Dog skal stejniveauet holdes pa mindst én facade ved hver bolig
og pa de primaere udenders opholdsarealer. Samtidig ma det inden-
ders stgjniveau i sove- og opholdsrum ikke overstige 30 dB(A).

Langs en stor del af jernbanestraekningen er der afsksermning enten
med stgjskaerm, ved at banen ligger i afgravning, eller ved at der lig-
ger bebyggelse mellem banen og lokalplanomradet. Det er derfor by-
radets vurdering, at man gennem placering og udformning af bebyg-
gelsen kan sikre, at stgjniveauet kan overholdes pa mindst én facade
ved hver bolig og pa de primeere udendgrs opholdsarealer.

Varmeforsyning

| felge Middelfart Kommunes varmeplan skal lokalplanomradet forsy-
nes med fjernvarme. Lokalplanen indehoider bestemmelse om, at ny
bebyggelse ikke ma tages i brug, fer tilslutning til fiernvarmevaerket
har fundet sted.

Forurening
Middelfart Kommune er ikke bekendt med, at der findes forurenet jord
pé grunden.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Lokalplanen giver mulighed for at Akacie Allé kan nedlaegges som
offentlig vej pa den midterste del. Nedlaeggelsen skal ske efter regler-
ne i vejlovgivningen og kraever politiets samtykke.



Middelfart kommune
LOKALPLAN NR. 23.17

Aktivitetscenter og aeldreboliger
ved Skovgade/Akacie Allé

| henhold til planioven (lov nr. 383 af 14. juni 1993) fastsasttes herved
folgende bestemmelser for det i § 2 nsevnte omréade

§ 1. Lokalplanens formal
Lokalplanen har til formal:

- at give mulighed for, at omradet kan anvendes til aktivitetscenter og
aeldreboliger

. at sikre, at ny bebyggeise mod Skovgade opferes i gadelinie og til-
passes i dimensioner, udformning og materialevalg til den eksiste-
rede bebyggelse i gaden

. at sikre, at der anleegges faelles parkerings- og opholdsarealer for
omréadets beboere og brugere.

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

1.

Lokalplanen afgrasenses som vist pa kortbilag 1 af 30. 11. 1995 og om-
fatter matr. nr. 51¢, 519 og del af 512 Middelfart markjorder, matr. nr.
1ase qun 1ki 18 og 1ba Hindsgavl, Middelfart jorder og del af litra "f"
samt alle parcelier, der efter den 12. 10. 1995 udstykkes fra de naevn-
te ejendomme.

2.
Omradet ligger i byzone.

§ 3. Omradets anvendeise

1.
Omradet ma kun anvendes til offentlige formal som aktivitetscenter og
2eldreboliger.



§ 4. Veje og parkering

1.
Biladgang til omradet skai ske fra Skovgade eller fra den gstlige del af
Akacie Alle.

2.
Akacie Alié kan nedlsegges som offentlig vej pa den midterste strask-
ning efter reglerne i vejlovgivningen.

3.

Ved nybyggeri eller aendret anvendelse skal der anlsegges parkerings-
pladser svarende til 1 plads pr. 100 m2 etageareal. Parkeringen skal
samles p& mindre fzelles pladser spredt i bebyggelsen. Pladserne skal
sgges afgreenset af 90 cm hgje leviaeldede haekke.

§ 5. Tekniske anlzaeg

1.
Eliedninger méa alene udferes som jordkabler.

2.
Der ma ikke uden byradets seerlige tilladelse opsasttes synlige uden-
ders antenner, paraboler eller lignende.

3.

Belysning i haveanlaeg og pa bygninger, der vender mod offentligt are-
al skal vaere med gigdelampekarakter og udferes i et nutidigt design,
der pa naturlig og diskret made indgéar i gadebilledet. Belysningen ma
ikke virke bizendende.

§ 6. Bebyggelsens omfang og placering

1.
Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma ikke overstige 80.

2.

Mod Skovgade ma bebyggelsen ikke opferes i mere end 1 1/2 etager, i
den gvrige del af omradet ma bebyggelsen ikke opfares i mere end 2
etager plus trempel. Hgjden ma ikke overstige 10 meter.

3.
Ny bebyggelse skal placeres inden for de pa kortbilag 2 af 30.11.1995
viste byggelinier.
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Mod Skovgade skal ny bebyggelse principielt opferes med facade i
gadelinie, og facadehgijde, bygningslaengde og dybde skal afstemmes
i forhold til den eksisterende bebyggelse i gaden. Afvigelser kan tilla-
des, hvor szerlige arkitektoniske lgsninger tilfarer omradet ny kvalitet.

§ 7. Bebyggelsens ydre fremtraeden

1.

Andring af bygningers ydre fremtraeden skal ske under hensyntagen
til bygningens oprindelige arkitektur og szerlige byggeskik. ZAndringer
kraever byradets saerlige tilladelse.

on

en aeldste del af det nuvaerende plejehjem ma ikke nedrives uden

yradets saerlige tilladelse.

o

3.

Ny bebyggelse skal opfgres med facader i blank mur i rede blgdstrag-
ne sten, - eller med facader i tegisten, der vandskures evt. med ind-
farvning eller efterfglgende kalkning/maling i lyse afdeempede farver.
Mindre bygningsdele som karnapper, vindfang og eventuelle gange
mellem bygningerne kan opferes i trae, stal, glas eller andre lette ma-
terialer.

4,
Taghaeldningen skal vaere mellem 45 og 55 grader. Tagene skal udfor-
mes som ligesidet sadeltage og deekkes med rgde vingeteg|.

5.
Der ma ikke vaere udhaeng ved gavle og facader. Gavie skal udferes
som murede helgavie.

§ 8. Ubebyggede arealer

1.
Ubebyggede arealer, der ikke anvendes som tilkarsels- og parkerings-
arealer, skal anlaegges som feelles opholdsareal.

2.

Opholdsarealet skal fremtraeede som park med graes og spredte lgv-
feeldende traeer og buske. Mod Vesterlgkke Allé kan der ved vejskel
pa egen grund plantes en lav haek. Haekken skal vaere af bag, tjern,
naur eller liguster, og hgjden mé ikke vaere over 70 cm malt fra for-

tovsniveau.



10

3.
Eksisterende traser ma ikke fjernes uden byradets saerlige tilladelse.

4.
Terraenreguleringer p4 mere end plus/minus 0,5 meter skal godkendes
af byradet.

§ 9. Forudsaetning for ibrugtagning af ny bebyggeise

1.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, f@r der er etableret faelles parke-
rings- og opholdsarealer i overensstemmeise med bestemmelserne i
§ 4 stk. 30g § 8 stk. 1.

2. .
Samtlige nye boliger i omradet skal tilsluttes Middelfart Fjernvarme
I/S. Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer tilsiutning har fundet sted.

3.

Ved nybyggeri eller aendret anvendelse af eksisterende bebyggelse
skal det sikres, at stgjniveauet fra jernbanen ikke overstiger 60 dB(A)
pa mindst én facade ved hver bolig og pa de primaere udendgrs op-
holdsarealer, og at det indendgrs stgjniveau i sove- og opholdsrum
ikke overstiger 30 dB(A).

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer det ved beregning eller malin-
ger er eftervist, at de naevnte stgjniveauer kan overholdes.

§ 10. Lokalplanens retsvirkninger

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggereise af lokalplanen
ma de ejendomme, der er omfattet af planen, i fgige planiovens § 18
kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse
med lokalplanens bestemmelser.

Den eksisterende loviige anvendelse kan fortsaette som hidtil. Lokal-
planen medfgrer ikke i sig selv krav om etablering af de anlseg med
videre, der er indeholdt i planen.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforeneli-
ge med lokaiplanen, fortraenges af planen.

Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempeiser af
lokaiplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen. Mere vaesentlige andringer kan kun gennem-
feres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.



Vedtagelsespategning
Endeligt vedtaget af Middelfart Byrad den 6. maj 1996.
Steen Dahlstrem

Borgmester | Ole Larsen
Teknisk direkter
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Middelfart Kommune

LOKALPLAN NR. 23. 17

Aktivitetscenter og eeldreboliger ved
Skovgade/Akacie Allé

Kortbilag 1, mal 1:1.000 30.11.1995



Middeifart Kommune

LOKALPLAN NR. 23. 17

Aktivitetscenter og zeldreboliger ved
Skovgade/Akacie Allé

Kortbilag 2, méal 1:1.000 30.11.1995
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Middelfart Kommune
TILLZAG NR 7 TIL KOMMUNEPLAN 1993-2002
Aktivitetscenter og seldreboliger ved Skovgade/Akacie Allé

Det pé kortet viste omrade tillasgges det tilgreensende omrade D 4
med faglgende rammer for lokalplaniaegningen:

1. Omradets anvendelse skal fastlsegges til offentlige formal som soci-
ale og kulturelle institutioner.

2. Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 80 for omradet som hel-
hed.

3. Bygningerne ma hgijst opfares i 2 etager plus trempel, og hgjden
ma ikke overstige 10 meter.

4. Det skal sikres, at stgjniveauet fra jernbanen ikke overstiger 60
dB(A) pa mindst én facade ved hver bolig og pa de primaere uden-
ders opholdsarealer, og at det indendgrs stgjniveau i sove- og op-
holdsrum ikke overstiger 30 dB(A).

Endeligt vedtaget af Middelfart Byrad den 6. maj 1996.

Steen Dahistrgm
Borgmester / Ole Larsen
Teknisk direktar




